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INFORMAÇÕES GERAIS

FII VBI CRÉDITO MULTIESTRATÉGIA

OBJETIVO DO FUNDO E 
POLÍTICA DE INVESTIMENTOS

INÍCIO DAS 
ATIVIDADES

Outubro/2023

CÓDIGO DE 
NEGOCIAÇÃO

MVBI 
(Ambiente CETIP)

COTAS 
EMITIDAS

1.980.026

TAXA DE 
ADMINISTRAÇÃO 

TOTAL

1,20% a.a. sobre o 
Patrimônio Líquido do 
Fundo, sendo 1,00% 
repassado ao Gestor¹

TAXA DE 
PERFORMANCE

10% dos resultados que 
superarem CDI +2%²

GESTOR

VBI Real Estate Gestão 
de Carteiras S.A.

ADMINISTRADOR

BTG Pactual Serviços 
Financeiros S/A DTVM

ESCRITURADOR

BTG Pactual Serviços 
Financeiros S/A DTVM

PARA MAIS INFORMAÇÕES
Clique aqui e acesse o Regulamento do Fundo

O Fundo tem como objetivo a obtenção de renda e ganho de capital, através do

investimento de, no mínimo, 60% do seu patrimônio líquido diretamente em Certificados de

Recebíveis Imobiliários “CRI”; Os recursos do Fundo também poderão ser aplicados nos

seguintes ativos: a) letras hipotecárias (“LH”); b) letras de crédito imobiliário (“LCI”); c)

letras imobiliárias garantidas (“LIG”); d) cotas de fundos de investimento imobiliário (“FII”);

e) certificados de potencial adicional de construção; f) cotas de fundos de investimento em

direitos creditórios (FIDC); g) cotas de fundos de investimento em participações (“FIP”); h)

ações, debêntures, bônus de subscrição, seus cupons, direitos, recibos de subscrição e

certificados de desdobramentos, certificados de depósito de valores mobiliários, cédulas de

debêntures, cotas de fundos de investimento, notas promissórias e quaisquer outros

valores mobiliários; i) imóveis e quaisquer direitos reais sobre bens imóveis (“Ativos

Imobiliários”); j) ações ou quotas de sociedades empresárias por ações ou por quotas de

responsabilidade limitada; e k) demais ativos, títulos e valores mobiliários que sejam ou

venham a ser permitidos aos FII pela legislação ou regulamentação aplicável.

CADASTRE-SE
NO MAILING

ACESSE  
O SITE

FALE COM
O RI

¹Considerando um PL de até R$ 200 milhões. No primeiro ano do Fundo a taxa será de 1,125%;
²Isenção da taxa de performance nos dois primeiros anos após a primeira oferta.

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=520446&cvm=true
mailto:ri@vbirealestate.com
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFundo=51802350000102
mailto:ri@vbirealestate.com


3RELATÓRIO MENSAL MVBI | DEZEMBRO 2023 |

ALOCAÇÃO FOCADA EM CRI / CRÉDITO

O MVBI investe em ativos imobiliários de diferentes classes, visando uma rentabilidade atrativa através de renda

ou ganho de capital, com tolerância a risco através de um portfólio diversificado e focado em proteção de capital,

aproveitando-se das assimetrias de risco e retorno ao longo da estrutura de capital.

RENTABILIDADE X PRODUTOS

R
E
N

D
A

GANHO DE CAPITAL

Ações/Cotas de SPE

Investimentos em operações estruturadas 
com risco mitigado 

e potencial de retorno.

Foco em operações de crédito e equity no 
mercado privado

Fundos Imobiliários

Equity

CRI/Crédito

Ações de S.A.

CRI Subordinado

CRI Mezanino

CRI Sênior

Alocação dinâmica potencializando ganho com valorização imobiliária e 
aumento dos lucros dos projetos;

Foco em estruturas com proteção de capital;

ESTRATÉGIA VBI CRÉDITO MULTIESTRATÉGIA

Alocação atual: 80,4% do PL em CRI

0 – 40% do PL

60 – 100% do PL85%

0%

100%

40%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

CRI/Crédito

Equity

Faixa de Alocação Potencial Alocação Atual
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ESTRATÉGIA VBI CRÉDITO MULTIESTRATÉGIA
Spread de crédito alvo entre

4,0% e 7,5% a.a.

Alocações em ativos como CRI e operações estruturadas de
diferentes subordinações, visando adequação entre risco e retorno;

Foco em operações com retornos elevados, aproveitando as
assimetrias de mercado com boas estruturas de garantia em nossa
visão;

Spread de crédito alvo entre 4,0% e 7,5% a.a;

Alocação mínima de 60% e máxima de 100%.

CRÉDITO

ESTRATÉGIA DE 
CRÉDITO COM 

FOCO EM RENDA

R
E
T
O

R
N

O R
I
S

C
O

CRI Sênior

CRI Mezanino / 
Subordinado

Ações Preferenciais

Ações de SPEs | Cotas de FII

Alocação elevada na estratégia de crédito, além 
de trazer alpha, sustentará dividend yield

elevado para os cotistas

Investimento em equity com foco em investimentos em projetos
imobiliários no mercado privado;

Foco em operações com liquidação preferencial que acredita
trazerem mitigantes de risco;

Alocação oportunística em fundos imobiliários e ações de
companhias listadas;

Alocação mínima de 0% e máxima de 40%.

CRI Sênior

CRI Mezanino / Subordinado

Ações Preferenciais

Ações de SPEs | Cotas de 
FII

Rentabilidade alvo dos projetos de 20% a.a. ou 
mais, potencializada pela melhora da 

conjuntura macro

EQUITY

ESTRATÉGIA DE 
EQUITY COM 

FOCO EM GANHO 
DE CAPITAL

R
E
T
O

R
N

O

R
I
S

C
O



5RELATÓRIO MENSAL MVBI | DEZEMBRO 2023 |

COMENTÁRIOS DA GESTÃO

¹Data-base 28/12/2023;
²Projeção VBI de juros e inflação implícita com base nas curvas indicativas da Anbima em 29/12/2023.

INDEXADOR % PL % CRI PRAZO MÉDIO
TAXA MÉDIA

a.a. (emissão)

CURVA FUTURA 
(prazo médio)²

% a.a.

RENTABILIDADE 
LONGO PRAZO % 

a.a.

CDI+ 22,3% 26,1% 1,8 4,4% 9,8% 14,6%

IPCA+ 63,0% 73,9% 3,5 13,2% 4,1% 17,9%

TOTAL 85,2% 100% 3,1 17,0%

ALOCAÇÃO (EM R$MM E PERCENTUAL)

Realizado Projetado

49,4
98,0 168,8 179,8

100,4
153,2 192,7 192,7

25,0%

49,5%

85,2%
90,8%

50,7%

77,4%

97,3% 97,3%

out-23 nov-23 dez-23 jan-24

PL Alocado Estudo de Viabilidade

% PL Alocado % Projetado Estudo Viabilidade

Ao final do mês, 85,2% do PL do Fundo estava alocado em CRI

e Operações Estruturadas com uma rentabilidade média

ponderada de 17,0% a.a., prazo médio de 3,1 anos e spread

médio de 6,5% a.a.

Seguimos com as mesmas projeções de rentabilidade

apresentadas no Estudo de Viabilidade da 1ª oferta, com

rentabilidade líquida de despesas de 14% a 17%.
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+140%
do CDI²

HISTÓRICO DE DISTRIBUIÇÕES POR COTA

DIVIDEND YIELD

RENDIMENTOS

Com base no resultado de dezembro, foi anunciado em

09/01, distribuição de dividendos no valor de R$

1,31/cota pagos aos cotistas em 10/01. Este montante

representa dividend yield de 15,7% a.a. sobre a cota

de emissão (R$ 100,00) e 172% do CDI² do mês.

Os dividendos são anunciados no 6º dia útil do mês

subsequente e o pagamento é realizado no dia útil

subsequente.

0,64

1,01

1,31

0,00

0,20

0,40

0,60

0,80

1,00

1,20

1,40

out-23 nov-23 dez-23

7,7%

12,0%

15,7%
7,7%

12,1%

15,7%

0,0%

5,0%

10,0%

15,0%

20,0%

out-23 nov-23 dez-23

Dividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial) Dividend Yield anualizado (sobre a cota 100)

PERFORMANCE ACUMULADA DESDE O INÍCIO

DEZ-23

MVBI11¹ +3,0%

CDI +2,5%

CDI Ex IR² +2,1%

¹Valor da cota ajustada por rendimento; ²CDI líquido de alíquota de imposto
de renda de 15%.



7RELATÓRIO MENSAL MVBI | DEZEMBRO 2023 |

DEMONSTRAÇÃO DE RESULTADO

RESULTADO

DEZ-23
R$

DEZ-23
R$/cota

ACUM. 2023

Receita com CRI 2.614.730 1,32 4.201.039

Outras Receitas 0 0,00 0

Receita - Total 2.614.730 1,32 4.201.039

Despesas – Total (206.508) (0,10) (567.231)

Resultado Operacional 2.408.222 1,22 3.633.808

Resultado Financeiro Líquido 483.266 0,24 2.524.761

Lucro Líquido 2.891.488 1,46 6.158.568

Reserva Inicial 37 0,00 0

Lucro retido (-) / distribuído (+) 297.654 0,15 297.691

Reserva Final 297.691 0,15 297.691

Resultado Distribuído 2.593.834 1,31 5.860.877

Resultado Distribuído para MVBI 1,31 2,96
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Rendimentos a distribuir 2,6 1%

Despesas a Pagar
0,2 

0%

PASSIVO (em R$ milhões)

R$ milhões % (Tot. Ativo)

R$ milhões % (Tot. Ativo)

PATRIMÔNIO LÍQUIDO (em R$ milhões)

TOTAL R$ 2,8 1%

TOTAL R$ 198,0 99%

ATIVO (em R$ milhões)

R$ milhões % (Tot. Ativo)

TOTAL R$ 200,8 100%

R$ 100,00

VALOR COTA 
PATRIMONIAL

BALANÇO PATRIMONIAL¹

168,8 

32,0 

¹Em 29/12/2023.

84%

16%

CRI

Disponibilidades e Aplicações
Financeiras



9RELATÓRIO MENSAL MVBI | DEZEMBRO 2023 |

CONCENTRAÇÃO POR RATINGCONCENTRAÇÃO POR LTV

CONCENTRAÇÃO POR VENCIMENTODISTRIBUIÇÃO POR SEGMENTODISTRIBUIÇÃO POR LOCALIZAÇÃO

CONCENTRAÇÃO POR INDEXADOR

Carteira de ativos em  29/12, com alocação de 85,2% do PL em CRI e o remanescente em caixa.

Portfólio diversificado por CRI, localização e segmento, com alocação de 74% em IPCA, 26% em CDI e LTV médio de 68%.

CARTEIRA DE ATIVOS¹

2028

2027

2026

2025

2030+

30%

18%

43%

9%

CR-7 brA-

CR-8 brBBB+

CR-9 brBBB

CR10 brBBB-

1%

27%

44%

24%

4%
0 a 50%

51% a 65%

66% a 75%

76% a 90%

N/A

74%

26%

IPCA

CDI

72%

10%

9%

5%

2%2%0,3% SP

SC

GO

PR

MG

MT

SE

69%

27%

4%

Residencial

Energia

Loteamento

0%

0%

0%

0%

100%
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Média 
IPCA + 13,2%

0,0%

2,0%

4,0%

6,0%

8,0%

10,0%

12,0%

14,0%

16,0%

18,0%

20,0%

0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0

I
P

C
A

+

Duration (Anos)

NTN-B

RENTABILIDADE DA CARTEIRA¹

Alocação CRI CDI vs PréAlocação CRI IPCA vs NTN-B

Loteamento EnergiaResidencial Residencial

¹Considerando alocação no fechamento de 29/12/2023.
Fonte: Anbima

Spread médio da carteira CDI+ é de 4,4% e prazo médio 
de 1,8 anos

Spread médio da carteira IPCA+ é de 7,3% e prazo médio 
de 3,5 anos

Média 14,6%

0,0%

2,0%

4,0%

6,0%

8,0%

10,0%

12,0%

14,0%

16,0%

18,0%

20,0%

0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0

Y
T
M

Duration (Anos)

DI x Pré
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RESIDENCIAL (1/2) | R$ 117,1 milhões 

DETALHAMENTO DE ATIVOS

Ativo
Montante

MTM 
(R$ mm)

%/PL Região Emissor Código B3 Indexador
Taxa de 
Emissão 

(a.a.)

Taxa de 
Aquisição 

(a.a.)

Taxa MTM 
(a.a.)

Prazo 
Médio

Vencimento Rating LTV Garantias

CRI Emoções 9,7 4,9%
SP, GO e 

SE
True 23J0019401 CDI 4,5% 4,5% 4,5% 3,1 anos mai-27 CR-8 54% AFI, AFS, CFRCV, FR e AVS.

CRI Gafisa -
Multiprojetos

1,8 0,9% SP Opea 20I0668028 CDI 6,0% 6,0% 6,0% 0,7 anos set-24 CR-7 7% AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

CRI Invert B 9,9 5,0% SP Virgo 23I2156604 CDI 4,0% 6,0% 6,0% 1,4 anos jun-25 CR-7 70% AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

CRI  
Normandie

10,0 5,0% SP Virgo 21C0071934 CDI 4,3% 4,7% 3,9% 1,1 anos fev-25 CR-7 58% AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

CRI Campeche 
Hills

9,9 5,0% SC Travessia 22G1046910 IPCA 12,5% 12,5% 11,4% 2,5 anos dez-26 CR-7 67% AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

CRI Mobby 7,4 3,7% SC Travessia 22G1225382 IPCA 12,5% 12,5% 11,4% 2,5 anos dez-26 CR-7 67% AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

CRI Oxe
Freguesia

9,6 4,8% SP Canal 22H1333201 IPCA 15,4% 15,4% 15,7% 2,2 anos ago-26 CR-7 70% AFI, AFS, CFRCV, FR e AVS.

Nota: CFRCV - Cessão fiduciária e/ou cessão de recebíveis dos contratos de compra e venda; AFI - AF do imóvel; AFS - AF das cotas da SPE; AVS - Aval dos sócios; FR - Fundo de reserva; FD - Fundo de despesas; CFRA -
Cessão fiduciária e/ou cessão de recebíveis dos contratos de aluguel; FO - Fundo de obras; FJ – Fundo de juros; FL - Fundo de liquidez; AFE – AF das unidades em estoque; AFT - AF Terrenos; CFR - Cessão fiduciária dos
recebíveis; ESPE – Endosso dos seguros patrimoniais do empreendimento; CFDC - Cessão fiduciária de direitos creditórios; CFR – Cessão de contrato operacional; AFA – Alienação Fiduciária das Ações do Acionista; FS – Fiança
dos Sócios. DRS – Direito Real de Superfície.
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RESIDENCIAL (2/2) | R$ 117,1 milhões 

DETALHAMENTO DE ATIVOS

Ativo
Montante

MTM 
(R$ mm)

%/PL Região Emissor Código B3 Indexador
Taxa de 
Emissão 

(a.a.)

Taxa de 
Aquisição 

(a.a.)

Taxa MTM 
(a.a.)

Prazo 
Médio

Vencimento Rating LTV Garantias

CRI Visconde 
A

10,0 5,1% SP Canal 23K2202885 IPCA 13,0% 13,0% 12,4% 2,6 anos mai-27 CR-8 55% AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

CRI Visconde 
B

10,0 5,1% SP Canal 23K2203899 IPCA 13,0% 13,0% 12,4% 2,6 anos mai-27 CR-8 55% AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

CRI Vitacon II 
Sr.

6,2 3,1% SP Virgo 22I1555753 CDI 5,0% 5,0% 5,0% 2,6 anos set-26 CR-9 62% AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e FS.

CRI You 6,5 3,3% SP Vert 22D0847833 CDI 4,0% 4,0% 3,8% 1,3 anos abr-26 n/a n/a AFS, AFA e AVS.

CRI GIP João 
Moura

16,2 8,2% SP Província 23K2111678 IPCA 13,3% 13,3% 13,1% 3,1 anos mai-28 CR-9 71% AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

CRI GIP 
Fradique

9,8 5,0% SP Província 23K2110319 IPCA 13,3% 13,3% 13,1% 3,1 anos mai-28 CR-9 71% AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

Nota: CFRCV - Cessão fiduciária e/ou cessão de recebíveis dos contratos de compra e venda; AFI - AF do imóvel; AFS - AF das cotas da SPE; AVS - Aval dos sócios; FR - Fundo de reserva; FD - Fundo de despesas; CFRA -
Cessão fiduciária e/ou cessão de recebíveis dos contratos de aluguel; FO - Fundo de obras; FJ – Fundo de juros; FL - Fundo de liquidez; AFE – AF das unidades em estoque; AFT - AF Terrenos; CFR - Cessão fiduciária dos
recebíveis; ESPE – Endosso dos seguros patrimoniais do empreendimento; CFDC - Cessão fiduciária de direitos creditórios; CFR – Cessão de contrato operacional; AFA – Alienação Fiduciária das Ações do Acionista; FS – Fiança
dos Sócios. DRS – Direito Real de Superfície.
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LOTAMENTO | R$ 6,8 milhões 

DETALHAMENTO DE ATIVOS

Ativo
Montante

MTM 
(R$ mm)

%/PL Região Emissor Código B3 Indexador
Taxa de 
Emissão 

(a.a.)

Taxa de 
Aquisição 

(a.a.)

Taxa MTM 
(a.a.)

Prazo 
Médio

Vencimento Rating LTV Garantias

CRI Lote 5 6,8 3,4% SP Opea 23K2348010 IPCA 10,5% 11,9% 10,5% 2,9 anos nov-29 CR-9 78% AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

ENERGIA | R$ 44,9 milhões 

Ativo
Montante

MTM 
(R$ mm)

%/PL Região Emissor Código B3 Indexador
Taxa de 
Emissão 

(a.a.)

Taxa de 
Aquisição 

(a.a.)

Taxa MTM 
(a.a.)

Prazo 
Médio

Vencimento Rating LTV Garantias

CRI AXS IV 19,9 10,0%
SP, MT, 
PR e MG

Opea 23F0046476 IPCA 11,0% 11,0% 11,3% 5,1 anos jun-37 CR-9 76% DRS, AFE, AFS, CFRA, FR e AVS.

CRI Elleven
Sub

13,9 7,0% GO Opea 23L2510335 IPCA 13,0% 13,1% 13,1% 4,9 anos dez-38 CR-10 82% DRS, AFE, AFS, CFRA e FR.

CRI NewSun
Sub

11,0 5,6% SP Opea 23L1276227 IPCA 19,1% 19,1% 18,9% 4,5 anos dez-39 CR-9 80% DRS, AFE, AFS, CFRA, FR e FS.

Nota: CFRCV - Cessão fiduciária e/ou cessão de recebíveis dos contratos de compra e venda; AFI - AF do imóvel; AFS - AF das cotas da SPE; AVS - Aval dos sócios; FR - Fundo de reserva; FD - Fundo de despesas; CFRA -
Cessão fiduciária e/ou cessão de recebíveis dos contratos de aluguel; FO - Fundo de obras; FJ – Fundo de juros; FL - Fundo de liquidez; AFE – AF das unidades em estoque; AFT - AF Terrenos; CFR - Cessão fiduciária dos
recebíveis; ESPE – Endosso dos seguros patrimoniais do empreendimento; CFDC - Cessão fiduciária de direitos creditórios; CFR – Cessão de contrato operacional; AFA – Alienação Fiduciária das Ações do Acionista; FS – Fiança
dos Sócios. DRS – Direito Real de Superfície.
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2024

comprometeu capital de 
aproximadamente R$ 9,5
bilhões no setor imobiliário

Time com mais de 10 anos 
de atuação em Real Estate

95 investimentos realizados 
em mais de 18 estados
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Escaneie o QR Code para
acessar os canais da VBI
Real Estate ou clique aqui.

www.vbirealestate.com

https://linktr.ee/VBIRealEstate
https://www.vbirealestate.com/
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